
记者：荔城板块的创基丽江国际，近期计划推出二期
新货，“吹风价”竟然唱高至近 4 万元 / 平方米，这是否预
示着增城楼价将进入反弹阶段？ 买家要加快入市吗？
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有楼盘持续优惠，有楼盘收窄跌幅

一个 的增城楼市已经到来实实 调查地地
专题文 / 图 羊城晚报记者 梁栋贤

近期的广州增城楼市，“降价”成了关键词，在地产中介的朋友圈
中，不乏充满诱惑力的海报：“比开盘价还低”、“降价 5000 元”，甚至
还出现了地铁站旁、大房企旗下单价不到万元的特惠单位。

按照中原地产的统计数据，早在 2018 年，增城区一手住宅成交
价已经达到 1.7 万 -2.6 万元 / 平方米， 如今竟然听闻地铁站旁、大
房企的物业单价跌至万元以下，增城楼价真的腰斩了吗？

增城楼价自去年四季度开始下行，今年确实有楼盘的报价在
原来“吹风价”的基础上大打折扣。 例如碧桂园·云顶，最高峰时
“吹风价”达 4.2 万元 / 平方米，今年 3 月初特价单位卖 2.8 万元
/ 平方米，打了 6.5 折；实地·蔷薇花园近期推出一批特价单位，
售价大约是楼价高峰时的 7.5 折。

增城楼价今年究竟降了多少？ 如今是到了增城买楼的好
时机吗？ 哪些板块值得关注？

上周末，羊城晚报记者前往增城多个楼盘实地调查
后发现，增城部分楼盘的售价仍处于持续优惠中；部分
楼盘的售价已经止跌回调、收窄跌幅；而部分楼盘新货
的“吹风价”仍唱高至近 4 万元 / 平方米。

一个精细分化的增城楼市已经到来， 你将很
难以“降价”一词来概括增城楼市的整体走向，不
同的楼盘正走出属于自己的独特行情。

“去年还卖 1.6 万 -1.7 万元 / 平方米，
如今只卖 1.2 万 -1.3 万元 / 平方米”， 位于
石滩板块的敏捷·绿湖首府近期活跃在部分
地产经纪人的朋友圈里。

根据网易监控的阳光家缘网签数据，这
个楼盘近半年共网签了 600 多套一手住宅，
排名石滩板块第一，在增城区内位居第三（扣
除拆迁房、安置房数据后）。

在地铁 21 号线沿线，羊城晚报记者看到
了一辆沿路缓行的 LED 广告车，车身醒目地
标注着该楼盘的信息：86-128 平方米带精装
三房四房，12888 元 / 平方米起。

在售楼部现场， 销售人员钟小姐告诉记
者，12888 元 / 平方米的特价单位是刚刚推
出的，单位面积 127 平方米，带装修，不过，
这套单位在一楼，是最便宜的楼层，而且也是

属于单价本来就较低的大户型。 至于普通单
位的售价，大约是 1.4 万元 / 平方米。

记者翻查数据发现， 该楼盘去年 5 月的
均价约为 1.56 万元 / 平方米，今年 1 月优惠
至约 1.46 万元 / 平方米，并不时推出少量特
价单位， 近期最便宜的单位降至 1.3 万元 /
平方米以下。

该楼盘从 2013 年开盘， 当时的报价为
6000 多元 / 平方米；2018 年 8 月，报价到达高
位约 1.75 万元 / 平方米。 目前 1.4 万元的单价，
相当于楼价恢复到 2017 年的水平，比高峰时下
降了约两成，特价单位则相当于打了 7.5 折。

最近还有人买到了单价 1.2 万元以下的单
位，不过，据了解，这些单位多数是前期业主买
下、现在内部转让的房源，若算上给中介公司
的费用，实际上和一手单位的售价差不多。

记者： 增城很多楼盘 3 月初推出了力度较大的
优惠，但到 4 月初很多就收回了，为什么？

现场直击

一出地铁山田站， 羊城晚报记者便看到
三三两两的销售员， 手持万科春风十里红通
通的广告牌，上面写着“首付 19 万元起，超长
分期”。 此前，这个楼盘从中介朋友圈传出一
张截图，截图显示：特价单位最低总价 185 万
元起，最低单价仅 9955 元！

增城楼盘单价真的跌至万元以下了？
19 万元的首付本就很低， 还能分期支

付，而且是复式单位，听起来确实很吸引。该
楼盘距离地铁站三四百米，建筑外墙上挂着
大幅广告“总价 185 万 （元 ）起何止四房”，
另一幅广告“首付 19 万 （元 ）”则已经掉落了
一半。

售楼部缩在一排商铺里面，门口摆着“压
轴钜献，收官 20 席”的广告，里面却只有两个
销售人员驻场。 记者表明“想看首付 19 万元
的房子”的来意后，其中一位销售人员慵懒地
说：“现在只剩下三套单位， 两套是二楼的，
102 平方米的总价 190 万元，119 平方米的总
价 230 万元，都是毛坯交楼。还有一套 102 平
方米是带装修的，不过要 210 万元，现在都已
经没有样板房看了，119 平方米的连图纸也
没有了。 ”

记者算了一下账， 最便宜的一套毛坯单

位单价略高于 1.86 万元， 带装修的略高于
2.1 万元；而这个楼盘去年销售时带装修均价
约 2.2 万元 / 平方米。

由于这种小复式的装修成本比较高，从
精装修变为毛坯房，减掉 2000 元 / 平方米左
右的装修报价并不算多， 而剩余带装修的单
位又是低楼层单位， 楼盘实际的优惠幅度也
就是 5%左右。

“至于首付可分期的优惠，3 月底已经取
消了，现在已经没有首付 19 万元的了，你在
地铁口看到的那些都是外面的中介乱写的。 ”
现场销售人员说。

那么，“最低单价仅 9955 元”的价格从何
而来？ 知情人士表示，该楼盘卖的是小复式单
位，号称“有 200%的使用面积”，若除以使用
面积，单价自然腰斩了。

分分精精

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 持续优惠型
均价相当于高位时的八折

BBBBBBBBBBBBBBBBBBBBBBBBBBBBBBBB 尾盘销售型
优惠已缩水 可选单位不多

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC 收窄跌幅型
资金回笼 最笋优惠一闪即过

万科春风十里的优惠广告牌还在 ，
部分优惠却已取消

实地·蔷薇花园准备了抽奖金蛋吸引买家

随着客流量和成交量回升 ，
科慧花园的优惠明显减少

近期，保利中海金地·大国
璟售楼现场客流量不错

荔湖板块内刚刚开工的
执信中学增城实验学校工地

大多数增城楼盘都主推刚需产品

增城楼盘竞争压力大，在地铁站附近蹲点的地产经纪不少

从今年至今三个多月的情况来看，增城楼盘曾经推
出过一轮较大幅度的优惠， 平均优惠幅度达到 15%左
右，最优惠的约达 40%，不过，如今优惠幅度已经收窄。

那么，近期还可以买入增城物业吗？ 接下来，增城的
楼价走势会怎么样？ 哪些板块值得重点关注？

就以上问题，羊城晚报记者请教了广州中原地产项目
部总经理黄韬和广州市房协专家委员会委员邓浩志。

记者：对刚需买家来说，选择哪个板块，除了看发
展前景，还要“看菜吃饭”，对于在增城附近工作、手中
预算不多的消费者来说， 石滩板块目前楼价较低，配
套比较成熟，属于低门槛的“上车”板块，此外，从发展
前景来看，哪些板块值得关注？

黄韬：如果这个“吹风价”真的成为“开盘价”，那应
该算是“高开”，但我更认为这个价位“吹风”出来，更
像是营销手段，对增城整体市场应该没有太大的改变。

如果不是着急买房入住的刚需买家， 我觉得不妨
再等等，因为开发商目前的资金压力依然很大，全球疫
情尚未结束，增城楼盘随时可能会有第二轮促销。现在
开发商不愿意全面优惠， 宁愿短期拆借也不愿意将房
子便宜出售，就是希望保持资金和货量上的平衡，既要
保证一定的现金流，又要保持一定的货量，所以大家都
在见机行事。消费者可以保持观望，直到疫情明朗化后
再作判断。

如果是自住买家，现在仍是入市的机会，毕竟能买
到最低价的只是极少数人，现在买依然有优惠，虽然不
是最低价，但也是比较低的价格。

优惠回调 商家试探市场

黄韬：3 月 15 日之前， 增城楼盘促销的力度在全市
中是最大的，我甚至听过 6 折的大促销，近期“减价”的
声音少了， 各楼盘的折扣已经陆续恢复至今年初的价
位，但还有部分优惠。

优惠回收得快，一是因为部分楼盘出现了新的价格
支撑点，比如名校签约，配套形成了新的价格支撑；二是
由于此轮促销回笼的资金，已能暂时满足商家需求。

邓浩志：3 月初那批大折扣的优惠基本上就只卖了
一周，优惠就撤回来了，近期每周的优惠折扣都在递减，
优惠撤得很快。

出现这样的情况， 一是因为开发商在试探市场，看
看市场对降价的反应究竟有多大，或者说，试探价位降
到哪里比较合适，因为是试探的过程，所以价格变动很
快。二是因为开发商有回笼资金的需要，今年 1 月、2 月
成交不畅，3 月开发商整体资金紧张，所以要走一拨货。
三是开发商担心优惠太多、时间太长，会引起旧业主反
感，所以优惠的说法往往是“团购”、“工程抵款”之类，
速战速决。

非刚需买家 不妨再等等

邓浩志：荔城板块的楼盘，如果单价真要卖 4 万元
是很难的， 因为这个板块主要承接的是中心区外溢的
刚需买家，不太具备做豪宅的条件，之前已经有很多开
发商尝试过，即使搞所谓的产品差异化，无论是商务环
境、配套学位、自然环境等，增城都没有做豪宅的条件，
单个楼盘难以改变整个板块刚需的基本调性。

至于买家，我建议稍微等一等，因为房企即使在 3
月份回笼了部分资金，但 1 月、2 月成交不畅，这个量
还是不够的，后续仍然需要回笼资金；另外，调控依然
没有放松， 今年房地产市场仍将面临购买力不足的问
题，整体大幅往上走的可能性微乎其微，所以购房者还
可以再等一等。

多个板块 值得重点关注

黄韬： 从中心区外溢的买家可以关注朱村板
块，交通比较方便，价格相对便宜；如果是增城本地
客，可以多关注荔城板块。

邓浩志：我比较看好新塘，这里邻近广州，是广州
东进的交通枢纽，已经发展多年，商业和各种生活配套
相对完善，居住氛围比较浓厚，市场认可度也比较高，
加上政府在这边布置了很多产业和新规划， 包括研发
机构等，利好很多。

近期，号称“全线（注 ：指地铁 21 号线 ）最
笋”的实地·蔷薇花园断断续续地推出一口价
房源，每次几套，单价约 1.7 万元。 该楼盘于
2017 年 5 月开盘， 首推 85-117 平方米的两
房及三房， 带装修均价为 1.9 万 -2.2 万元 /
平方米。

上周末，在该楼盘售楼部内，记者还能听

到特价单位的现场播报。 不过，提起这批特价
单位， 销售人员却满脸不屑：“这些单位在一
楼，你看不上的。 ”他站在沙盘旁一指，记者看
到，这批特价单位位于楼盘一个角落处，两边
是路，位置不佳，而且是西北朝向。

销售人员介绍， 楼盘目前处于清尾货阶
段， 前期 90 多平方米的三房单位基本售罄，
剩下的主要是 114-117 平方米的四房单位，
带装修均价 1.9 万 -2 万元 / 平方米。 若与高
峰时的售价相比， 普通单位的优惠幅度大约
为 8%。

“选择一次性付款可以有更大的优惠，收
楼后大约一个月 ， 我们会返还楼价款的
10%。 ”销售人员表示，3 月初推出的 1.7 万元
/ 平方米的特价单位更多，选择余地更大，“我
们公司之前在几个地方拿了地，要付地价，才
会有这么大的优惠， 如今楼盘就剩几十套尾
货，这么大的优惠以后很难有了。 ”

典型楼盘 1� 万科春风十里

典型楼盘 2� 实地·蔷薇花园

典型楼盘 1� 科慧花园
据广州中原研究发展部数

据， 科慧花园是 2019 年增城销
售“一哥”，共卖出 3850 套单位，
均价约 2.1 万元 / 平方米。 这个
楼盘邻近地铁 21 号线快线停靠
站凤岗站， 最快三站可到天河，
交通方便。

然而，即便是销冠，3 月初也
曾推出多套特价单位，其中最便
宜的一套折合单价 19775 元，与
此前约 2.1 万元 / 平方米的均价
相比，优惠了大约 6%。

曾经的优惠不算大，如今也
一闪即过。 上周末，记者在售楼
部现场发现，该楼盘虽然仍不时
推出特价单位，不过和去年的成
交均价相差无几， 例如 11 号 19
楼一套 96.56 平方米的特价单
位， 总价 202.5 万元， 折合单价

20971 元； 单价低于 2 万元的单
位也有，不过全部是 205 平方米
的大户型。

而且，该楼盘目前的在售产
品 以 三 房 及 四 房 的 大 户 型 为
主，69 平方米的两房小户型成
了“香饽饽 ”，要一次性付款才
能购买。

保利中海金地·大国璟 3 月初推
出了数批特价单位，单价约 1.8 万元，
若与该楼盘去年高峰时约 2.5 万元 /
平方米的均价相比， 优惠幅度高达
38%。

不过，这一切在 3 月 18 日后就变
了。 当天， 执信中学增城实验学校签
约，根据公布的消息，该校为九年一贯
制学校，学校旁边的保利中海金地·大
国璟等楼盘成了新晋名校学区房。

上周末，羊城晚报记者在该楼盘现
场看到，3 月份的优惠幅度已经明显收
窄。 约 110 平方米的四房单位单价最
低， 为 1.9 万 -2 万元；88-90 多平方
米的三房单价为 2 万 -2.1 万元；约 72
平方米的三房单价最高， 约为 2.2 万
元。 目前销售均价约为 2.05 万元 / 平
方米，比高峰时优惠了近 15%，但优惠
幅度比 3 月初收窄了一半有余。

广铝·荔富湖畔距离地铁山
田站只有一两百米，近期推出的
特价单位毛坯售价不超过 2 万
元 / 平方米。 羊城晚报记者了解
到， 该盘在售的特价单位中，折

合 最 低 售 价 约
1.96 万元 / 平方
米（毛坯）。

该 楼 盘 于

2014 年 10 月 开 盘 ， 首 推
77-115 平方米的两房及三房，
当时毛坯单价约 7500 元， 去年
7 月达到高峰约 2.35 万元 / 平
方米（带装修）。

据现场销售人员介绍，该楼
盘目前也有少量精装房在售，均
价约 2.2 万元 / 平方米，以此推
算，实际优惠幅度约为 8%。

典型楼盘 3� 广铝·荔富湖畔

典型楼盘 2� 保利中海金地·大国璟

典型楼盘 敏捷·绿湖首府
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最佳购房时机已过？
新一轮优惠或将到来

专家观点


